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TOP 1 Begrufiung

Andreas Eisele, Vorsitzender des IHK-Ausschusses Immobilienwirtschaft begruft
alle anwesenden Mitglieder und Gaste (virtuell und personlich) und stellt die Tages-
ordnung vor.

TOP 2 Einblicke in die aktuellen Herausforderungen der Immobilienwirt-
schaft

Herr Dr. Spies (Art-Invest-Real Estate) stellt in einem kurzen Impuls die Herausforde-
rungen fur den Gewerbeimmobilienmarkt in Deutschland vor.

Als Projektentwickler, Asset Manager und langfristig orientierter Investor sieht er fol-
gende Herausforderungen fur den Gewerbeimmobilienmarkt in Deutschland:

Zinsen:

Die Bauzinsen sanken seit Jahresbeginn wieder leicht. Trotz der bereits erwarteten
Zinssenkungen sind die Bauzinsen bis Juli 2024 wieder leicht gestiegen. Da die aktu-
ellen Zinssenkungen der EZB bereits eingepreist sind, dirften sich die Bauzinsen zu-
nachst seitwarts bewegen. Fur Investoren ist der deutsche Buroimmobilienmarkt
nicht mehr attraktiv.

Baukosten:

Die Baukosten sind in den letzten Jahren unverhaltnismalig zur Inflation gestiegen,
insbesondere fur Brandschutzarbeiten sowie Heizungs- und Warmwasseranlagen.
Dadurch ist Deutschland im internationalen Vergleich beim Wohnungsbau ein Hoch-
kostenland. Auch Baunebenkosten wie Planungsleistungen, Gutachten etc. treiben
die Kosten in die Hohe.

Homeoffice:
Infolge der Corona-Pandemie stieg die Homeofficequote sprunghaft an und bleibt
seitdem bei rund 25 %. Gute Lagen sind auf dem Buromarkt weiterhin sehr gefragt,
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die Spitzenmieten steigen nach der Coronapandemie wieder stark, dennoch sinkt
seither der Flachenumsatz pro Quadratmeter.

ESG — Anforderungen und Auswirkungen:

Die ESG-Anforderungen erfordern hohe Investitionen in die Sanierung von Bestands-
gebauden und steigern auch die Kosten beim Neubau. Zudem wird die Finanzierung
durch Nachweispflichten gem. der EU-Taxonomie komplexer. Da bisher nur 1 % des
Bestandes saniert ist, werden die ESG-Anforderungen zu einem Kostentreiber fur die
Bau- und Immobilienbranche.

Forderungen:

Bund und Lander reagieren mit den Anforderungen an Energieeffizienz und Klima-
schutz mit einer Gbermafigen Anzahl an Forderprogrammen. Jedoch ist die Forder-
landschaft zu intransparent und untbersichtlich, so dass die Suche nach dem richti-
gen Forderprogramm zur Herausforderung wird. Zusatzlich wird die Inanspruch-
nahme einer Forderung durch eine zu lange Antragsprifung seitens der Behdrden
erschwert.

Fazit:

Die Bau- und Immobilienbranche steht vor einer Reihe an Herausforderungen in den
nachsten Jahren, sowohl im Bereich der Finanzierung als auch bei burokratischen
Hurden.

Dr. Jens Christian Laub (Nymphenburger Beteiligungs AG) berichtet als Unternehmer
in den Bereichen der Bestandshaltung und der Projektentwicklung im In- und Ausland
Uber die Herausforderung im Wohnungsbau:

Bauverwaltung:
Sowohl durch hohe burokratische Anforderungen als auch durch langwierige Geneh-

migungsprozesse in den Baubehdrden wird der Wohnungsbau ausgebremst. Infolge
werden potente Projetentwickler das Interesse am Wohnungsbau verlieren und Inves-
titionen darin einstellen. Um den Wohnungsbau anzukurbeln schlagt Herr Dr. Laub vor:
- Genehmigungsfiktionen in den Baubehorden auf 50 Tage reduzieren
- Gemeinden sanktionieren, wenn die Bearbeitung von Bebauungsplanen zu
lange dauert
- Burgerbeteiligungsmdglichkeiten reduzieren
- Mehr Baugrundstiicke missen ausgewiesen werden, um den Wohnungsbau
anzukurbeln
- EinfUhrung einer ,Sonder Afa“ fiur den Wohnungsbau
- Bauvorschriften vereinfachen, um Baukosten zu senken

Fazit: Der politische Wille den Bau- und Genehmigungsprozess zu beschleunigen,
muss in den Verwaltungen umgesetzt werden. Zu lange Bearbeitungszeiten in den
Verwaltungen mussen sanktioniert werden, um einen echten Mehrwert zu schaffen.

-3-
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Politische Diskussionsrunde

Die wohnungspolitischen Sprecher stellen ihre Mal3hahmen- und Lésungsvorschlage

Vor:

Ursula Sowa, MdL, Biindnis 90 / Die Grinen:

Akteure (Bautrager und Bauverwaltung) sollten im Allgemeinem nicht gegenei-
nander ausgespielt werden.

Zur Beschleunigung der Planungsphase und fur die zukunftigen Herausforde-
rungen der Klimatransformation ist der Einsatz von BIM in der Verwaltung un-
erlasslich. Die Digitalisierung der Bauakte muss beschleunigt werden.

Damit der Genehmigungsprozess beschleunigt wird, muss zuvor eine ,Phase
0 eingefuhrt werden. Diese soll genutzt werden, um alle Unklarheiten zwi-
schen Bautrager und Verwaltung zu klaren und dadurch den Uberpriifungs-
prozess zu verkirzen.

Die Anzahl der Forderprogramme ist zu hoch und zu undurchsichtig. Diese
sollen vereinfacht und anwendungsfreundlicher werden.

Jirgen Baumgartner, MdL, CSU.:

Herr Baumgartner erlautert, dass das Modernisierungsgesetz (der Bayeri-
schen Bauordnung) einen grof3en Teil dazu beitragen wird, den Planungs-
und Genehmigungsprozess zu vereinfachen und zu beschleunigen.
Benchmarking: es sollen die Behérden aufgezeigt werden, die am schnells-
ten die Genehmigungen bearbeiten. So lassen sich die Fiktionen leichter
kontrollieren und Konkurrenz belebt die Motivation der Verwaltungsangestell-
ten.

Um neue Flachen zu gewinnen, missen unbebaute Grundstiicke aus dem
Betriebsvermdgen herausgenommen werden.

Die Abschreibung (Afa) muss fur die Baubranche erhoht werden.

Um Baukosten zu reduzieren, sollte eine temporare Mehrwertsteuersenkung
auf Baustoffe eingefiihrt werden.

Der Brandschutz ist ein Kostentreiber fir den Wohnungsbau, deshalb mus-
sen die Anforderungen in der Bay. Bauordnung reduziert werden.

Sebastian Kdrber, Mitglied der FDP Bayern:

Herr Korber fuhrt auf, dass die Verwaltung den Planungs- und Genehmi-
gungsprozess durch zu lange Bearbeitungszeiten und Anforderungen verzo-
gern.

Freiflachengestaltungsplanung gesetzlich wieder vereinfachen

Damit der Genehmigungsprozess beschleunigt wird, sollte es bis zur Leis-
tungsphase Il (HOAI) einen verpflichteten ,Jour fix“ mit der Verwaltung und
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dem Bautrager geben, um Unklarheiten friihzeitig zu klaren. Die Genehmi-
gung wird dadurch beschleunigt.

- Das Verbandsklagerecht sollte abgeschafft werden, damit bereits genehmigte
Projekte nicht wieder angefochten werden kénnen.

- Es mussen die Vorgaben der Baustandards deutlich reduziert werden. Die An-
wendung nach ,Stand der Technik® sind oftmals vollig ausreichend.

- Die Eigentumsquote muss erhoht werden, hierzu sind Férderprogramme not-
wendig.

- Die hohe Regulierung des Mietmarktes muss reduziert und der Markt wieder
mehr sich selbst Uberlassen werden.

Martin Behringer, MdL, Freie Wéahler:

- Herr Behringer schlagt ebenfalls Malinhahmen vor, um die Planungs- und Ge-
nehmigungsphase zu beschleunigen.

- Die Fristen bei der Aufstellung von B-Planen mussen beschrankt werden.

- Um den Immobilienmarkt anzukurbeln, missen die Kaufnebenkosten, wie z.
B. Grunderwerbssteuer, erlassen werden.

- Der Genehmigungsprozess muss digitaler werden, damit die Prozesse schnel-
ler vorangetrieben werden.

Diskussionsverlauf:

Aus Sicht der Unternehmer ist der Dienstleistungsgedanke in der Verwaltung oftmals
nicht verankert. Der politische Wille, den Genehmigungsprozess zu beschleunigen,
wird in vielen Verwaltungen nicht umgesetzt. Aufgrund vieler Auflagen und juristi-
schen Anfechtungsmadglichkeiten beweisen viele Bauverwaltungen wenig Mut prakti-
kable Lésungen zu bewilligen.

Das Aussetzen von Basel IV kann dazu beitragen die Investitionsbereitschaft der Im-
mobilienbranche wieder anzukurbeln. Auch die Entschlackung von Normen beim Bau
von Wohn- und Gewerbeimmobilien wirde das Bauen wieder attraktiver gestalten.
Aufgrund des hohen Verwaltungsaufwandes und den technischen Anforderungen ist
der Standort Muinchen/Bayern fur auslandische Investoren unattraktiv geworden.
Herr Baumgartner schlagt aufgrund der Themenvielfalt der Bau- und Immobilienbra-
che vor, einen Baugipfel im Bayerischen Landtag zu initiieren. Der Vorschlag wird
von den Mitgliedern positiv aufgenommen.

Die Einfuhrung des ,Gebaudetyps e“ findet groRen Anklang in der Wohnimmobilien-
branche, denn es wird mit der Reduzierung der Anforderungen mit einem Einsparpo-
tenzial der Baukosten von rund 10-30 % gerechnet. Beispielweise mussen die Anfor-
derungen der Barrierefreiheit reduziert werden, um die Baukosten zu senken. Da in
Oberbayern der Wohnraummangel stetig steigt, gewinnt der Standortfaktor Wohn-
raum immer mehr an Bedeutung. Die Reduzierung der Standards bedeutet aber
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auch, dass die Bewohner Uber die Bedeutung des geringen Baustandards aufgeklart
werden mussen. Herr Behringer bekréaftigt, dass vor allem im Brandschutz die Anfor-
derungen verringert werden sollten. Bei weiteren Mal3hahmen muss unbedingt die
Sicht der Unternehmen bzw. aus der Praxis einbezogen werden.

Die Transformation der Innenstédte fihrt zu steigenden Leerstanden von Einzelhan-
dels- und Burogebauden. Eine Flexibilisierung bei der Nachnutzung von Gebauden,
wie z. B. Wohnen in Gewerbegebieten, ist erforderlich, um Leerstande zu minimie-
ren.

TOP 4 Gewerbeimmobilienmarktbericht 2024

Frau Zehetmaier-Krocker gibt einen Uberblick Gber die oberbayerische Immobilien-
preisentwicklung der Branchensegmente Buro, Einzelhandel sowie Produktions-/La-
ger-/Logistikflachen von 2014-2023. Die Marktdaten kénnen auf Landkreisebene (in-
klusive ausgewahlter Gemeinden) und fur die drei kreisfreien Stadte (Rosenheim, In-
golstadt und Muanchen) erworben werden (siehe Folien 22 - 27 in der beigefugten
Prasentation)

TOP5 Aktuelles aus der IHK
Herr Drognitz stellt aktuellen Themen aus der IHK vor.
IHK -Vollversammlung

Herr Drognitz gibt einen Uberblick tiber die Ergebnisse der IHK-Vollversammlung
vom 26.06.2024. Vier wirtschaftspolitische Positionspapiere wurden verabschiedet:
- Grunderinnen starken

- Schaffung von Wohnraum und energetischen Sanieren
- Umsetzung des Al-Acts
- Wachstum und Finanzierung von Scale-ups in Deutschland

IHK-trade & connect
Einladung zur Veranstaltung IHKtrade & connect am 21. November 2024 in der IHK
Munchen.

Ubersicht: Regulatorische Vorgaben zum Thema Bau, Immobilien und Flache
Die IHK hat eine Ubersicht erstellt, welche regulatorischen Vorgaben von Landes-,
Bundes- und Européaischer Ebene auf Unternehmer der Bau- und Immobilienbran-
chen in den néchsten Jahren zu kommen werden. Die Ubersicht wird zur Erganzung
an die Mitglieder versandt. Nach der Riickmeldefrist wird die Ubersicht auf der
Homepage veroffentlicht und fortlaufend erganzt. Erganzungen und Anmerkungen
werden gerne jederzeit entgegengenommen.
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Grindungs- und KMU-Finanzierung

Unternehmen berichten, dass sie oft 50-200 verschiedene Fragebdgen von Auftrag-
gebern oder Banken mit Nachhaltigkeitsfragen erhalten. Dies bedeutet einen hohen
birokratischen Aufwand. Die IHK engagiert sich fir einen schlanken, einfachen
Nachhaltigkeitsberichtsstandard fiur KMU (EU-Voluntary SME Standard).

Bayerisches Ladenschlussgesetz

Die IHK setzte sich dafir ein, dass Entburokratisierung, Abschaffung von aufwandi-
gen Genehmigungsverfahren vorangetrieben werden.

Erreichte Verbesserungen:

e Acht kommunale und vier unternehmensindividuelle lange Einkaufs-
nachte ohne Anlassbezug nur Gber Anmeldung bei der Kommune (bisher
ein Eventabend mit Genehmigung)

o Digitale Kleinstsupermarkte als innovative Form der Nahversorgung kon-
nen 24/6 offnen, sonntags/feiertags ggf. zeitweise bei Genehmigung
durch die Kommune.

e Neue Freirdume beim Warensortiment flr Laden in touristischen Gebie-
ten und Ausflugsorten, die auch bisher schon an bis zu 40 Sonn- und
Feiertagen im Jahr &ffnen durfen.

Generalsanierung von vier Bahn-Korridoren in Bayern

In Oberbayern ist im Jahr 2027 und in 2028 der Bahn-Korridor Minchen-Rosenheim
(55 km) und Rosenheim-Salzburg (85 km) von einer Generalsanierung betroffen und
damit die Hauptachse im Italienverkehr Gber den Brennerpass bzw. die Tauern. Um
waéahrend der Bauzeit den Wirtschaftsstandort Oberbayern verkehrlich erreichbar zu
halten, setzt sich der IHK-Verkehrsausschusses ein, dass es fur den Personen- und
Guterverkehr ein tragfahiges Verkehrskonzept geben wird.

TOP 6 Verschiedenes
Anklindigung der nachsten Sitzungstermine:

e Exkursion nach Brissel am 24.03.2025. Ein Save-Date-Termin als auch ein
Programm wird friihzeitig versendet.

e Friuhjahrsitzung: 28.04.2025
e Herbstsitzung: 20.10.2025

Anschlie3end beendet Herr Eisele die Sitzung um 18:30 Uhr und es findet ein gemein-
sames ,Get-together” statt.
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